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5. Anderung

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss § 2 Abs. 1 BauGB 19.04 2016 /
. W. mit § 13 BauwGB 19.02 2015

Ortsdbliche Bekanntmachung am 29.04.2016 /08.03.2019

Auslegungsbeschluss § 2 Abs. 2 BauGE 24.09 2019

Offentliche Auslegung § 3 Abs. 2 BauGB vom 141002018 ks 13.11.2018

Lageplan mit zeichnenschen Festsetzungen,
gesonderter Texteil

vom 27.08.2018
Begrindung in der Fassung vom  =/.08.201%9

: M \ e \ 2 I VN
Satzungsbeschluss § 10 Abs_ 1 BauGE am 18.02 2020 _ [ , = : \l.H =5 7 X

Lageplan mit zeichnenschen Festsetzungen,
gesondearter Textteil vom 27.082018, erganzt 17.12.2018

Begrindung in der Fassung vom 27082019

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Flanes, sowie die schriftlichen Festsetzungen mit den hierzu
ergangenen Beschllssen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar dbersinstimimen.

Rottenburg am Meckar, den  05.03.2020 g Wy -
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Inkrafttreten 5§ 10 Abs. 3 BauGE am 09.04.2020 . o ; — \(GEN. FEBRUAR 1987)

Rottenburg am Neckar, den  08.04.2020
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- KREIS TUBINGEN
STADT ROTTENBURG AM NECKAR
STADTTEIL KERNSTADT

BEBAUUNGSPLAN

»,Siebenlinden 1“ - 5. Anderung

Textteil vom  27.08.2019 erganzt am 17.12.2019

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Planes, sowie die schriftichen Festlegungen mit den hierzu
ergangenen Beschliissen des Gemeinderats der Stadt Rottenburg am Neckar Ubereinstimmen.

Rottenburg am Neckar, den 05.03.2020

gez. T. Weigel gez. A. Garthe
Erster Blrgermeister Leiterin des Stadtplanungs-
amtes
Inkrafttreten § 10 Abs. 3 BauGB 09.04.2020
Rottenburg am Neckar, den 09.04.2020 gez. A. Garthe

Leiterin des Stadtplanungs-
amtes



Bebauungsplan ,Siebenlinden | — 5. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt
Textliche Festsetzungen

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
8 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO

Dieser Bebauungsplan wird in seinem Geltungsbereich nur dahingehend geéndert, dass in
Teilbereichen (Ausschlussgebiete) die Art der baulichen Nutzung dahingehend geandert
wird, dass Bordelle und bordellahnliche Betriebe ausgeschlossen werden.

Im Ubrigen gelten die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans )
»Siebenlinden |, rechtsverbindlich seit 20.11.1981, zuletzt geandert am 11.10.1989 (4. Ande-
rung), unverandert weiter.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung wird folgendes festgesetzt, die Anderun-
gen sind blau markiert.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke — in der Neufassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786).

Planzeichenverordnung (PlanzV) — Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&ne
und die Darstellung des Planinhalts — vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 24. Juli 2004 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Ge-
setztes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).
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Textliche Festsetzungen
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.  BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Siebenlinden I, rechtsver-
bindlich seit 20.11.1981, gelten unverandert weiter.

11, D‘-auordnunq,Jt.t‘htllc:hv Fogtaet Vuiu}un

CCemdB § 73 dor Land:ssbauurdnunq ' JBUJ voii Raden~Hilrit
der Faqaung det Bekanntmaching vou 28+ 11.1)53 G
dAndext durch (;eﬁe_tz vom 1. 4. 1985 i&Bl 'S 510000

l 0 Gé.,bclud!;h?jh(}l‘l |

i‘r’erl' der ﬁébﬁmen : Eit‘ 'iisrudsa gnrme'rts:h anzmegm g
'unterhait;_' : ".I(_;]"“fﬁ"'ﬁ s e L O R tﬁr

. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

6. Wasserschutzzone -fEed- IIIA

i e T T R A Tt KR IR A
= LLL ad LS R LR RER LRSS L T T R R R
B San . [ P Py n D L

© Die Ansiedlung van industriebémeben due diirch, 1h ran Umgﬂng rmi wassergefuhrde*en Sinﬂen elne
Eieem’rrun:hhgung des. qenuhien Emndwussers besun;en Icmen smd unzulassig.

R

Der Geltungsberelch des Bebauungsplans Ilegt in der Zone III A des Wasser— "

schutzgebietes ,Kiebingen®. Baugesuche sind beim Landratsamt Tubingen Abt.
Umwelt und Gewerbe zur Stellungnahme vorzulegen.
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V.  HINWEISE

IJDLL IrdgLschoﬂfuﬂhoﬂenhnhc w1;d*Lu'ﬁ
der: Eaurncht&bthrde EH%LQLIQQL

@,E'Galdndcgedtaltung-

Lo pedn Aufschdttunqen und. ﬁthaqunﬂLn HEaE dun Baugtundﬁtuckeh :g'
“dart der ﬂathlllche Geldndn"vLL:uf hlﬂh; uuqhthlbh \wlﬁmdulr
:werdbn. : ' EE :

5. ':. Boclendcnkmdl pfleqe Denkmalschutz ): Bodendenkmale / Archaolomsche Funde

Auf § 20 DSchG wird verwiesen.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Archéologische Funde
(Keramikreste, Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauer-
reste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf
des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten,
sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstan-
den ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird hingewie-
sen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen
sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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Begrundung in der Fassung vom 27.08.2019

1. Erfordernis der Planaufstellung

Mit der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts im Jahr 2015 (BVerwG 4. Senat,
Beschluss vom 02. November 2015 — 4 B 32/15) wurde in folgendem Leitsatz klargestellt,
dass ,Bordelle oder bordellahnliche Betriebe als in der sozialen und 6konomischen Realitat
vorkommende Nutzungen eine Unterart der ,Gewerbebetriebe aller Art“ im Sinne von § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind“. Daraus folgt, dass diese Nutzungen in Gewerbegebiet zulassig
sind. Gemal 8§ 6 BauNVO ist in Mischgebieten die Unterbringung von solchen Gewerbebe-
trieben auch zulassig, wenn diese das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hinsichtlich dieser
Zulassigkeit sind in Mischgebieten, in denen der Gewerbeanteil tberwiegt und somit das Ge-
biet durch Gewerbe gepréagt ist, im Einzelfall auch als Standort fiir Bordelle oder bordellahnli-
che Betriebe mdglich.

Des Weiteren hat das Prostitutionsgesetz den legalen Betrieb von Bordellen und bordelléhn-
lichen Einrichtungen unter bestimmten Voraussetzungen erleichtert, weshalb seitdem ver-
starkt mit entsprechenden Vorhaben zu rechnen ist.!

Dariuiber hinaus zeigt sich die Tendenz, dass sich diese Nutzungen zunehmend in Gebieten
mit guter verkehrlicher Erreichbarkeit niederlassen.

Bordelle und bordellahnlichen Betriebe bergen ahnlich wie Vergnigungsstatten auf Grund
ihrer besonderen Eigenart die Gefahr, sich in vielfaltiger Hinsicht negativ auf die vorhande-
nen Nutzungen in ihrer Umgebung auszuwirken. Langerfristig kbnnen sie zu einer Zweckent-
fremdung des Gebietes flihren und sogar Arbeitsplatze im Gewerbegebiet gefahrden. Mit
diesen Nutzungen geht i.d.R. eine hohe Verkehrsbelastung einher, die die Umgebung zu-
satzlich beeintrachtigt. Larmbelastigungen in den Abend- und Nachtstunden durch den Be-
trieb von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben sind nicht zu vermeiden, was insbeson-
dere an den ,Nahtstellen“ zu benachbarten faktischen oder bebauungsplanmafRigen Wohn-
gebieten problematisch ist.

Das von der Bebauungsplananderung betroffene Gebiet grenzt tiberwiegend direkt an
Wohngebiete.

Ein sog. Trading-Down-Effekt, die Niveauabsenkung bestehender Strukturen, steht zu be-
furchten. Dies wére mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht vereinbar.

1.1 Planungskonzeption Kernstadt

Bei der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Siebenlinden |“ handelt es sich um eine einzelne
MafZnahme eines umfassenden Planungskonzepts fiir das gesamte Stadtgebiet, welches die
folgenden/weiteren Bebauungsplane mit einschlief3t:

Bebauungsplan ,Siebenlinden 1I“ — 6. Anderung
Bebauungsplan ,Siebenlinden Stid“ — 1. Anderung
Bebauungsplan ,Hasslerstrale” — 4. Anderung
Bebauungsplan ,Ziegelhitte 1 — 1. Anderung
Bebauungsplan ,Ziegelhitte II“ — 2. Anderung

Das Ziel der Anderung dieser Bebauungsplane besteht darin, durch die Steuerung der An-
siedlung von Bordellen und bordellahnlichen Betrieben die strukturelle Qualitéat der angren-
zenden Wohnbereiche zu sichern sowie die beflirchtete Niveauabsenkung der Gebiete zu

verhindern.

1 Oberverwaltungsgericht Berlin-Brandenburg 2. Senat, Urteil vom 29. Januar 2015 — OVG 2 B 1.14, Rn. 40
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Bei den beabsichtigten Bebauungsplananderungen handelt sich nicht um eine ,Negativpla-
nung“ zur Verhinderung von einzelnen Bauvorhaben. Die Erforderlichkeit gemal § 1 Abs. 3
BauGB ergibt sich vielmehr auf Grund der notwendigen Steuerung zur Ansiedlung von Bor-
dellen und bordellahnlichen Betrieben. Die positive Zielsetzung der Bebauungsplanédnderung
ist nicht vorgeschoben, um eine auf blof3e Verhinderung gerichtete Planung zu verdecken;
der Hauptzweck der Festsetzungen besteht in der Verhinderung bestimmter stadtebaulich
relevanter Nutzungen.? [,Insbesondere gibt es kein generelles Verbot negativer Festsetzun-
gen. Positive Planungsziele konnen nicht nur durch positive, sondern auch durch negative
Beschreibungen festgesetzt werden.”|

Als Ergebnis einer Betrachtung der bisher zulassigen Standorte fir Bordelle und bordell&hnli-
che Betriebe in der Gesamtstadt, wurden die kritischen Bereiche in der nachfolgenden Abbil-
dung (Abb. 1) dargestellt. Alle aufgezeigten Bereiche weisen eine direkte Nachbarschaft zu
allgemeinen Wohngebieten oder faktischen Wohngebieten auf und sind aus stadtebaulicher
Sicht fur die Ansiedlung eines Bordells oder eines bordellahnlichen Betriebs ungeeignet. Die
davon ausgehenden Negativwirkungen sind nicht erwiinscht. Der Gebietscharakter wiirde
sich hierdurch nachteilig verandern (Trading-Down-Effekt).

Die Verhinderung des Trading-Down-Effekts durch Nutzungen, die sich negativ auf ihre Um-
gebung auswirken, stellt einen stadtebaulichen Grund dar, der den Ausschluss solcher Nut-
zungen rechtfertigen kann.®

Im Sinne einer sichernden positiven Planung wurde die Gesamtstadt (Kernstadt) hinsichtlich
der Ansiedlung von Bordellen und bordellédhnlichen Betrieben betrachtet. Bordelle und bor-
dellahnliche Betriebe sind an folgenden Standorten (ausgenommen sind die von der aktuel-
len Anderung betroffenen Abgrenzungsbereiche) weiterhin zulassig:

,oiebenlinden I Gewerbegebiet (GE) gemal3 § 8 BauNVO
Industriegebiet (GI) gemaf § 9 BauNVO
»Siebenlinden I1* Gewerbegebiet (GE, GE1) gemafl} § 8 BauNVvVO

Industriegebiet (GI, GI1) gemal § 9 BauNVO

Ohne Einschrankung festgesetzte GE oder Gl-Gebiete gemalf3 88§ 8 und 9 BauNVO lassen
die Ansiedlung von Bordellen und bordellédhnlichen Betrieben zu. In Betracht kommen diese
Standorte aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung an die LandesstralRe B28. Des Wei-
teren sind keine stadtebaulichen Spannungen aufgrund der Distanz zur Wohnbebauung zu
erwarten. Dies zeigt ein bereits vorhandenes Bordell in der SiebenlindenstralRe im Gebiet
Siebenlinden Il, das auch weiterhin zul&ssig ist.

2 BVerwG, Beschluss vom 15. Marz 2012 — 4 BN 9/12

3 Bayerischer Verwaltungsgerichtshof 15. Senat, Urteil vom 12. Dezember 2013 — 15 N 12.1020
nachgehend BVerwG 4. Senat , Beschluss vom 5. Juni 2014 — 4 BN 8/14
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| ]| Bordelle / bordellahnliche Betriebe zulassig

Abb. 1 — kritische Bereiche / Abgrenzungsbereiche Planungskonzept (Ausschlussgebiete) und zulas-
sige Bereiche fur Bordelle und bordellahnliche Betriebe

Stadtplanungsamt ~ Seite 5 von 7 Druckdatum: 14.04.2020



Bebauungsplan "Siebenlinden I" — 5. Anderung in Rottenburg am Neckar — Kernstadt Seite 6
Begrundung in der Fassung vom 27.08.2019

2. Beschreibung des Planbereichs - Siebenlinden |

Das Gewerbegebiet ,Siebenlinden | befindet sich im &stlichen Teil der Kernstadt. Es wird im
Norden durch die Silchenstral3e, im Osten durch die Osttangente, im Siden durch die Sie-
benlindenstralRe und im Westen abschnittsweise durch die Graf-Bentzel-StralRe, den Frei-
herr-vom-Stein-Weg und die Graf-Wolfegg-Stralie begrenzt.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Siebenlinden I bezieht sich nur auf die Art der Nut-
zung ,eingeschranktes Gewerbegebiet (GE.)“ sowie den Bereich Gewerbegebiet GE;. Die
Anderungsbereiche GE; wurde vom Gemeinderat in der Sitzung zur Beratung des Ande-
rungsbeschlusses am 19.02.2019 erganzt um folgende Flachen:

- sudlicher Teil des Geltungsbereichs; entlang der Siebenlindenstral3e

- ndrdlicher Teil des Geltungsbereichs; entlang der Graf-Bentzel-Stral3e

Der von der Anderung betroffene Bereich mit ca. 12,2 ha ist in Abbildung 2 (Abb. 2) darge-
stellt.

B\ SBLEN X
ng 5E¥eY”

: \{, 22
\ 5. Ande
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3. Ubergeordnete Planungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Rottenburg
am Neckar-Hirrlingen-Neustetten-Starzach (Stand 30.11.2018) ist das Plangebiet als beste-
hende gewerbliche Bauflache dargestellt.

4, Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Bebauungsplan ,Siebenlinden I wurde Anfang der 1980er Jahre aufgestellt, um die pla-
nerischen Voraussetzungen fur die Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe und die An-
siedlung neuer Unternehmen zu schaffen. Das Plangebiet war seinerzeit im Norden und im
Westen bereits teilweise durch gewerbliche bauliche Anlagen genutzt. Im Zuge der weiteren
baulichen Nutzung war es erforderlich geworden, das ca. 40 ha grof3e Gesamtgebiet einer
stadtebaulichen Ordnung zuzufiihren. Der Bebauungsplan wurde am 20.11.1981 rechtsver-
bindlich.

Im Laufe der 1980er Jahre wurde der Bebauungsplan mehrmals geandert; u.a. wurden zen-
trenrelevanter Einzelhandel und Vergniigungsstatten ausgeschlossen, die letzte 4. Anderung
wurde am 11.10.1989 rechtsverbindlich.

5. Verfahrensart

Die Bebauungsplananderung erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Die Vo-
raussetzungen gemalfd § 13 Abs. 1 BauGB fir diese Verfahrensart sind erfullt: Die Grund-
zuige der Planung sind nicht berihrt, die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben wird
nicht vorbereitet und es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Na-
tura2000-Gebieten.

Der Inhalt der Bebauungsplanadnderung bezieht sich auf Grund der Rechtsprechung aus dem
Jahr 2015 lediglich auf eine einzelne gewerbliche Betriebsart — auf Bordelle und bordellahnli-
che Betriebe. Der planerische Wille der Gemeinde, der aus der Gesamtheit und der Zusam-
menschau der bestehenden Festsetzungen zum Ausdruck kommt, bleibt als Leitbild erhal-
ten. Das dem Bebauungsplan ,Siebenlinden I“ zugrunde liegenden Konzepts der stadtebauli-
chen Entwicklung wird in seinem grundsatzlichen Charakter nicht angetastet.

Im vereinfachten Verfahren kann gemaf § 13 Abs. 2 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behdrden abgesehen werden. Es besteht die Moglichkeit der ein-
geschrankten Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. § 4
Abs. 2 BauGB.

Gemal § 13 Abs. 3 BauGB ist keine Umweltprifung, kein Umweltbericht und keine zusam-
menfassende Erklarung erforderlich.

6. Bodenordnung

Zur Umsetzung der vorliegenden Bebauungsplanédnderung ist kein Bodenordnungsverfahren
erforderlich.

Rottenburg am Neckar, den 27.08.2019

gez. Isabelle Amann gez. Angelika Garthe
Stadtplanungsamt Stadtplanungsamt
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